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Kenaikan harga harta tanah kediaman di beberapa taman perumahan di 
Iskandar Malaysia yang tidak menentu telah menyebabkan harga harta tanah menjadi 
dinamik antara pasaran prima dan sekunder. Laporan Pasaran Hartanah  yang 
diterbitkan oleh Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta Malaysia, menunjukkan 
peningkatan harga dan perbezaan sehingga dua puluh peratus antara harga kediaman 
pasaran prima dan sekunder pada tahun 2014. Kajian ini bertujuan untuk 
mengenalpasti faktor-faktor yang mempengaruhi dinamika harga harta tanah 
kediaman di dalam segmen pasaran prima dan pasaran sekunder. Rangka kerja 
kestabilan dinamik harga harta tanah kediaman dalam segmen pasaran prima dan 
sekunder dicadangkan. Metodologi kajian adalah melalui borang soal selidik yang 
dihantar kepada pemaju perumahan, penduduk taman perumahan terpilih dan 
profesional yang terlibat dalam pasaran harta tanah kediaman. Analisis trend, min 
skor, analisis korelasi dan analisis jadual silang digunakan dalam kajian ini. Hasil 
kajian mendapati faktor-faktor utama dapat dibahagikan kepada lima iaitu faktor 
penawaran, faktor pembeli asing serta faktor bantuan kewangan, faktor permintaan 
dan faktor lokasi harta tanah. Masalah ini dapat dikurangkan dengan empat langkah 
strategik iaitu melarang Skim Faedah Tanggungan Pemaju, had pembelian harta 
tanah warga asing, lot antarabangsa dan menaikkan Cukai Keuntungan Harta Tanah. 
Rangka kerja kestabilan dinamik harga yang dibangunkan oleh kajian ini boleh 
menjadi rujukan kepada pembeli, pemaju dan pihak berkaitan yang menyumbang 
















The uncertain price increase of residential properties in Iskandar Malaysia 
had caused the market prices of the properties becomes dynamic between prime and 
secondary markets. Property Market Report as published by the Valuation and 
Property Services Department Malaysia, reveals that prices increases and differences 
up to twenty percent between the prime and secondary residential market in year 
2014. The objective of this study is to identify the factors that influence the dynamics 
of residential property prices in the segment of prime and secondary market. The 
dynamic price stability framework in order to stabilize the framework dynamics of 
residential property prices in the prime and secondary market segment is proposed. 
The methodology involved distribution of questionnaire to the housing developers, 
selected housing residents and professionals who are involved in the residential 
property market. Trend analysis, mean score, correlation analysis and cross 
tabulation analysis had been used in this study. The results show that main factors 
can be divided into five, namely, supply factor, foreign buyer and financial 
assistances factor, demand factor and location factor. The problems can be reduced 
through four proposed strategies including prohibit Developer Interest Bearing 
Scheme, limit the by foreigner property purchase limit, international lot and increase 
the real property gain tax. The dynamic price stability framework that has been 
developed can be used as references to the buyers, developers and related parties that 
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Harta tanah kediaman merupakan satu keperluan asas sebagai tempat tinggal dan 
dijadikan sebagai aset pelaburan (N.Hamzah, 2011). Sektor harta tanah kediaman juga 
merupakan penyumbang terbesar ke atas pendapatan negara. Iskandar Malaysia 
merupakan lokasi yang strategik kerana kedudukannya yang terletak di tengah kawasan 
Asia Tenggara, di Selatan Semenanjung Malaysia dan berhampiran dengan Singapura. 
Iskandar Malaysia juga terletak berhampiran dengan laluan perdagangan antarabangsa 
Asia-Barat serta berhampiran juga dengan laluan dagangan bagi pasaran China dan India 




Pasaran harta tanah kediaman di Malaysia telah mengalami lonjakan harga yang 
tinggi dalam jangkamasa dua tahun dari 2011 hingga 2013 dimana berlaku 
ketidaktentuan pasaran harga harta tanah kediaman termasuklah di Iskandar Malaysia 
(Zainal 2010). Pasaran harta tanah kediaman di Iskandar Malaysia yang berubah-ubah 
menunjukkan harga pasaran harta tanah kediaman menjadi dinamik dimana terdapat 
perbezaan harga dalam segmentasi pasaran prima dan sekunder (Joseph et. al, 2011).  
 
 
Dinamika harga harta tanah kediaman adalah harga pasaran bagi harta tanah 
kediaman yang tidak menentu dalam sesuatu pasaran diantara pasaran prima (transaksi 
pertama) dan pasaran sekunder (transaksi kedua) dalam sesuatu kawasan. Dinamika 
harga harta tanah kediaman mengalami kenaikan dan penurunan harga harta tanah dalam 
jangka masa pendek dan ia tidak berlaku secara berterusan (Hua et.al, 2001). 
 
 
Pasaran prima adalah transaksi pertama iaitu harta tanah kediaman yang dibeli 
terus daripada pemaju. Pasaran sekunder melibatkan trasaksi kedua dan seterusnya iaitu 
transaksi antara penjual dan pembeli yang tidak melibatkan pemaju perumahan. 
 
 
Dinamika harga harta tanah kediaman antara pasaran prima dan pasaran 
sekunder di Iskandar Malaysia berlaku disebabkan beberapa faktor. Faktor penawaran 
dan permintaan memainkan peranan penting terhadap dinamika harga dalam segmentasi 
pasaran harta tanah kediaman. Peningkatan permintaan keatas harta tanah kediaman 
disebabkan oleh pertumbuhan semulajadi manusia dengan peningkatan populasi 








1.2 Pernyataan Masalah 
 
 
Kenaikan harga harta tanah kediaman yang tidak menentu menyebabkan harga 
pasaran harta tanah kediaman menjadi dinamika (Jing Zhang, 2013). Dinamika harga 
harta tanah kediaman yang berlaku di beberapa negara menunjukkan terdapat perbezaan 
harga harta tanah kediaman antara segmentasi pasaran prima dan pasaran sekunder. 
Kenaikan harga harta tanah kediaman yang tidak menentu akan menyumbang kepada 
ketidakpastian (Wang, 2003) serta melibatkan elemen spekulasi yang meluas dan 
menyukarkan penentuan harga jualan harta tanah kediaman (Kranz & Hon, 2006). 
 
 
Terdapat perbezaan harga harta tanah kediaman dalam pasaran prima dengan 
pasaran sekunder di Amerika Syarikat menyebabkan elemen spekulasi berlaku. 
Peningkatan harga harta tanah kediaman pasaran prima boleh mendatangkan keuntungan 
kepada pembeli. Walaubagaimanapun pembelian secara pukal menyebabkan berlaku 
spekulasi. Contohnya di Miami, Amerika Syarikat, data menunjukkan 85% daripada 
pembelian kondominium dalam pasaran prima adalah tujuan pelaburan dan kebanyakkan 




Dinamika harga harta tanah berlaku juga disebabkan oleh cara pemaju 
menetapkan harga jualan harta tanah kediaman dipasaran prima. Pemaju menjual harta 
tanah kediaman dengan menetapkan harga jualan dan tidak mengikut harga pasaran di 
pasaran sekunder. Ini terbukti di Amerika Syarikat, pemaju menetapkan harga jualan 
rumah tidak berpadukan pasaran sekunder. Ini menyebabkan berlaku ketidakstabilan 






Dinamika harga yang berlaku berkait rapat dengan permintaan dan penawaran 
harta tanah yang boleh membawa ketidakstabilan harga pasaran harta tanah. Dinamika 
harga antara pasaran prima dan pasaran sekunder bagi harta tanah kediaman di 
Singapura disebabkan oleh penambahan penawaran harta tanah baru. Harga harta tanah 
kediaman dipasaran sekunder menurun dengan penambahan penawaran harta tanah baru. 
Ini bermaksud, pembinaan stok harta tanah kediaman yang baru menyebabkan harga 
harta tanah sedia ada menurun dan meningkatkan harga harta tanah kediaman di pasaran 
prima (Joseph et. al, 2011).  Ini kerana, penambahan permintaan harta tanah yang baru 
menyebabkan harga harta tanah kediaman di pasaran prima semakin meningkat dan 
secara tidak langsung menurunkan harga di pasaran sekunder (Joseph et. al, 2011). 
 
 
Dinamika harga yang berlaku di Taiwan adalah perbezaan harga harta tanah 
kediaman antara pasaran prima dan pasaran sekunder disebabkan faktor penawaran dan 
permintaan. Ini bermaksud, jika permintaan meningkat, pemaju akan membina harta 
tanah dengan kadar yang cepat dan berlakunya penambahan stok sedia ada di pasaran 
prima berbanding stok perumahan di pasaran sekunder. Ini menunjukkan peningkatan 
harga yang tinggi di pasaran prima berlaku di Taiwan berbanding dengan pasaran 
sekunder yang mana jumlah stok pasaran adalah terhad dan kurang permintaan. 
Peningkatan permintaan di pasaran prima mempengaruhi peningkatan harga harta tanah 
di Taiwan disebabkan kemampuan untuk menampung permintaan tinggi. Tambahan 
pula, pemaju membina rumah baru dalam pasaran prima mengikut rekabentuk dan 
citarasa pembeli (Hua & Hsien, 2001).  
 
 
Presiden Institut Ejen Hartanah Malaysia (MIEA), Siva Shanker, berkata 
berdasarkan kaji selidik yang dijalankan di Kuala Lumpur, mendapati harga harta tanah 
sekunder ditawarkan antara 60 peratus hingga 70 peratus lebih rendah berbanding harga 
harta tanah baharu yang dilancarkan oleh pemaju perumahan berdasarkan Laporan 




kediaman baru di pasaran prima berbanding kediaman terpakai dalam pasaran sekunder. 
(Berita Harian, 2014 Februari 25). 
 
 
Di Iskandar Malaysia juga berlaku ketidakstabilan dinamika harga harta tanah 
kediaman dengan merujuk kepada Laporan Pasaran Harta Tanah (2013). Perbezaan 
harga harta tanah kediaman antara pasaran prima dan pasaran sekunder ini melebihi 20 
peratus. Kenaikan harga harta tanah di Iskandar Malaysia ini meningkat ketara sejajar 
dengan permintaan tinggi terhadap harta tanah kediaman daripada pembeli dalam dan 
luar negara khususnya rumah baru dalam pasaran prima. Ini disokong oleh Laporan 
Pasaran Harta (2013) yang menunjukkan pergerakan harga subsektor kediaman 
meningkat naik dengan ketara di beberapa kawasan seperti di Nusajaya, Taman Bukit 
Indah, Taman Century, Taman Perling, Bandar Baru Permas Jaya, Nusa Bestari dan 
Bandar Baru Seri Alam. 
 
 
Menurut Pekeliling Ikhtisas Bilangan D/1/2008 mentakrifkan menerima balasan 
yang dinyatakan bagi maksud penilaian duti setem Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan 
Harta (JPPH) adalah perbezaan harga yang munasabah antara pasaran prima dengan 
pasaran sekunder adalah dalam lingkungan 10 peratus. Temubual dengan penilai swasta 
seperti Raine & Horn Kuala Lumpur, Jurunilai Bersekutu Johor, PPC International 
Kuala Lumpur juga mengakui peratus perbezaan harga kediaman yang munasabah 
antara pasaran prima dan sekunder adalah dalam lingkungan 20 peratus. 
 
 
Perbezaan peratusan harga harta tanah kediaman melebihi 20 peratus antara 
pasaran prima dan pasaran sekunder di Iskandar Malaysia telah diakui sendiri secara 
temubual dengan Penilai Daerah Encik Salleh bin Mat Ali JPPH Johor Bahru di Seminar 
Hari Bertemu Pelanggan 2013 bertempat di Dewan Sri Iskandar Universiti Teknologi 
Malaysia bertarikh 26 November 2013. Maklumat transaksi yang diperolehi dari 




menunjukkan harga rumah pasaran sekunder lebih rendah dan perbezaannya dengan 
pasaran prima melebihi 20 peratus. Ulasan beliau lagi, peratusan yang munasabah 
berdasarkan Laporan Pasaran Harta Tanah 2014 antara pasaran prima dan pasaran 
sekunder adalah tidak melebihi 20 peratus.  
 
 
Dinamika harga harta tanah kediaman di Iskandar Malaysia menjadi tidak 
menentu dan terdapat peningkatan kerana berlakunya kenaikan harga rumah sehingga 20 
hingga 40 peratus dalam tempoh dua tahun iaitu 2011 hingga 2013. Kenyataan ini diakui 
oleh Ketua Penolong Setiusaha, Bahagian Perumahan, Pejabat Setiusaha Kerajaan Johor, 
Abdul Rahsid A Rahman (Iskandar Regional Development Authority, 2014) 
 
 
Exco Perumahan, Pengurusan Bangunan dan Peneroka Bandar, Iskandar Abdul 
Samad berkata, tawaran harga harta tanah kediaman di pasaran prima adalah tinggi 
disebabkan oleh sikap mahu mengaut keuntungan pihak pemaju. Sebagai contoh, 
Iskandar berkata, kos pembinaan bagi rumah teres dua tingkat berkeluasan 1,500 hingga 
1,600 kaki persegi memerlukan kos sebanyak RM100 hingga RM150 bagi satu kaki 
persegi. Tetapi harga jualan sebuah rumah boleh menjangkau sehingga RM500,000, 
bersamaan RM300 setiap satu kaki persegi. (Utusan Malaysia, 15 Mac 2014) 
 
 
Tinjauan awal menunjukkan peratusan perbezaan harga harta tanah kediaman 
antara pasaran prima dan sekunder berlaku di beberapa taman perumahan yang 
dikenalpasti di Iskandar Malaysia setelah data pemaju dan data transaksi harta tanah 
kediaman JPPH dari tahun 2009 hingga 2013 diambilkira dan dianalisis dengan 
menggunakan analisis trend. Analisis trend menunjukkan perbezaan harga harta tanah 
kediaman untuk harta tanah kediaman teres setingkat, teres dua tingkat, kluster dan 
kediaman berkembar. Terdapat perbezaan peratusan melebihi 20 peratus seperti yang 
berlaku pada tahun 2013 bagi kediaman teres setingkat di Bandar Indahpura Kulai, 




42 peratus hingga 46 peratus untuk tahun 2012 bagi kawasan Bandar Putra Kulai 
sebanyak 40 peratus, untuk tahun 2011 bagi kawasan Taman Megah Ria, Bandar Putra 
Kulai, Taman Seri Austin sebanyak 24 peratus hingga 42 peratus, untuk tahun 2010 bagi 
kawasan Taman Bukit Indah, Taman Sri Pulai Perdana sebanyak 21 peratus hingga 67 
peratus dan untuk tahun 2009 di kawasan Bandar Putra Kulai sebanyak 34 peratus 
(Butiran lanjut Rujuk Lampiran 1). 
 
 
Manakala, bagi rumah teres dua tingkat untuk kawasan Bandar Jaya Putra 
Tebrau, Bandar Uda Utama, Taman Setia Indah, Nusa Sentral, Taman Mutiara Rini, 
Bandar Seri Alam, Bandar Dato Onn dan Taman Scientex Pasir Gudang, peratus 
perbezaan sebanyak 20 peratus hingga 52 peratus, untuk tahun 2012 bagi kawasan 
Taman Scientex, Taman Jaya Putra, Taman Kempas Utama, Taman Bukit Tiram, Taman 
Bukit Indah sebanyak 23 peratus hingga 46 peratus. Untuk tahun 2011, bagi kawasan 
Taman Scientex, Taman Nusa Bestari Pulai, Taman Seri Austin, Taman Bestari Indah 
sebanyak 21 peratus hingga 33 peratus. Untuk tahun 2010 di kawasan Setia Tropika, 
Bandar Baru Seri Alam, Taman Ehsan Jaya sebanyak 55 peratus. Untuk tahun 2009 di 
kawasan Taman Mutiara Rini, Taman Bukit Indah, Taman Seri Austin, Bandar Dato 
Onn, Taman Desa Tebrau, Taman Daya sebanyak 24 peratus hingga 53 peratus (Butiran 
lanjut Rujuk Lampiran 1). 
 
 
Manakala untuk rumah berkembar tiga tingkat pada tahun 2009 di kawasan 
Taman Desa Tebrau sebanyak 23 peratus, tahun 2013 di kawasan Taman Nusa Idaman 
sebanyak 23 peratus dan pada tahun 2012 di kawasn Taman Sutera Utama sebanyak 20 
peratus (Butiran lanjut Rujuk Lampiran 1) 
 
 
Purata perbezaan harga harta tanah kediaman bagi teres setingkat dan teres dua 
tingkat bagi 5 tahun berturut-turut untuk 2009 hingga 2013 juga menunjukkan perbezaan 




Ini menjelaskan bahawa perbezaan harga harta tanah kediaman antara pasaran prima dan 
sekunder berlaku di Iskandar Malaysia. (Butiran lanjut Rujuk Lampiran 1). 
 
 
Dengan ulasan serta penerangan diatas terdapat perbezaan harga harta tanah 
kediaman antara pasaran prima dan sekunder dikenalpasti setelah melakukan tinjauan 
awal. Ini menunjukkan terdapat dinamika harga harta tanah kediaman berlaku di 
Wilayah Iskandar Malaysia. Kajian ini perlu diteruskan bagi mengetahui apakah faktor 
yang menyebabkan jurang perbezaan dalam segmentasi pasaran antara pasaran prima 
dan sekunder ini boleh berlaku serta langkah-langkah strategik yang boleh diambil bagi 
mengurangkan jurang perbezaan tersebut dan sejauh mana harga harta tanah kediaman 
antara pasaran prima dan pasaran sekunder boleh diterima dalam pasaran sempurna 
berdasarkan pekeliling yang dikeluarkan oleh Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta 





1.3 Persoalan Kajian 
 
 
 Merujuk kepada permasalahan tersebut telah menimbulkan tiga persoalan iaitu 
 
(i) Apakah faktor-faktor yang mempengaruhi dinamika harga harta tanah kediaman  
didalam segmentasi pasaran prima dan pasaran sekunder khususnya dari aspek 
penawaran dan permintaan? 
(ii) Adakah terdapat hubungan antara faktor penawaran dan pemintaan dengan 
langkah-langkah strategik? 
(iii) Apakah langkah-langkah strategik yang perlu dipertimbangkan kearah kestabilan 






1.4 Objektif Kajian 
 
 
Berdasarkan permasalahan dan persoalan yang telah dinyatakan, kajian ini 
merangkumi tiga objektif utama iaitu: 
 
(i) Mengenalpasti faktor-faktor yang mempengaruhi dinamika harga harta tanah  
kediaman didalam segmentasi pasaran prima dan pasaran sekunder. 
(ii) Menentukan korelasi antara faktor dinamika dan langkah strategik kestabilan 
dinamika harga. 
(iii) Membangunkan rangka kerja kestabilan dinamika harga harta tanah kediaman 





1.5 Skop Kajian 
 
 
Bagi memastikan objektif kajian yang telah digariskan tercapai, maka skop 
kajian telah ditentukan selari dengan matlamat dan objektif kajian. Kajian ini telah 
memfokuskan kepada segmentasi harta tanah kediaman antara pasaran prima dan 
pasaran sekunder di Iskandar Malaysia. Pemilihan Iskandar Malaysia adalah disebabkan 
pembangunan yang pesat terutama dalam bidang harta tanah kediaman. Wilayah 
Iskandar fokus kepada 3 zon yang terlibat iaitu zon A iaitu Johor Bahru, Zon B Nusajaya 
dan Zon D Senai dan Pasir Gudang. Tempoh masa adalah dari tahun transaksi 2009 




Fokus kajian ini adalah mengenai harta tanah kediaman jenis ‘landed’ bagi kos 




kawalan harga oleh kerajaan. Dinamika harga harta tanah dalam segmentasi pasaran 
prima dan sekunder melibatkan faktor-faktor mempengaruhi penawaran dan permintaan. 
Langkah-langkah strategik dalam bentuk rangka kerja bagi mengurangkan jurang 
perbezaan harga harta tanah kediaman antara pasaran prima dan sekunder kearah 
kestabilan dinamika harga harta tanah di Wilayah Iskandar Malaysia difokuskan kepada 
campur tangan kerajaan persekutuan, negeri dan pihak berkuasa tempatan melibatkan 





1.6 Kepentingan Kajian 
 
 




(i) Pihak Pemaju 
 
Kajian ini dapat membantu pemaju bagi menentukan harga jualan rumah yang 
mengikut harga pasaran tanpa ada sebarang maksud yang tersirat untuk 
mengelakkan perbezaan harga pasaran harta tanah kediaman antara pasaran 
prima dan sekunder di Iskandar Malaysia. 
 
 
(ii) Pihak Pembeli 
 
Kajian ini akan memberi faedah kepada pihak pembeli untuk membuat pilihan 
yang bijak agar dinamika dan perbezaan harga pasaran prima dan pasaran 





(iii) Bank/insitusi Kewangan 
 
Kajian ini dapat membantu pihak bank atau insitusi kewangan dalam memberi 
pinjaman kepada pembeli yang tepat bagi mengelakkan peminjam dari tidak 
membayar balik pinjaman mengikut harga harta tanah kediaman semasa dan 
mengelakkan bank mengalami kerugian disebabkan harga harta tanah kediaman 
yang tinggi dan tidak menentu pasarannya.  
 
 
(iv) Agensi Kerajaan/Badan Berkanun 
 
Kajian ini dapat membantu Agensi Kerajaan/Badan Berkanun dalam menentukan 
keseimbangan segmentasi pasaran prima dan pasaran sekunder serta krisis harta 
tanah yang berlaku seperti mengelakkan rumah terbengkalai, kes lelong, serta 
rumah yang dibina tiada pembeli. Kajian ini juga, membantu sekiranya terdapat 
dua pasaran harta tanah di Iskandar Malaysia, penilai dapat menilai harta tanah 






1.7 Metodologi Kajian 
  
  
Metodologi kajian merupakan carta aliran kerja yang dirancang untuk 
memastikan semua peringkat dalam kajian ini lebih teratur dan tersusun. Metodologi di 
dalam kajian ini melibatkan dua bahagian iaitu bahagian teoritikal dan praktikal. 
Bahagian teoritikal melibatkan kajian awalan berdasarkan teori dan perlaksanaan di 
dalam kajian. Manakala, bahagian praktikal terdiri daripada kerja-kerja untuk 




diterangkan di dalam bab 3. Berikut merupakan ringkasan proses kajian mengikut 
peringkat kerja yang dirancang: 
 
 
(i) Peringkat Pertama: Kajian Awalan 
 
Pada peringkat ini masalah dan objektif kajian akan dinyatakan dengan jelas 
supaya mudah difahami. Seterusnya pada peringkat ini juga terdapat kepentingan 
dan skop kajian dikenalpasti melalui pemahaman dan pentakrifan ke atas kajian 
ini agar kajian yang dibuat mencapai matlamat serta hasil yang dirancang. 
 
 
(ii) Peringkat Kedua: Kajian Literatur 
 
Kajian literatur adalah aspek paling penting dan utama teoritikal yang 
dibincangkan di dalam bab dua. Pada peringkat ini, kajian literatur dibentangkan 
bagi menyokong masalah yang wujud. Peringkat ini menerangkan lebih lanjut 
mengenai isu yang dikaji serta definisi sebenar beserta dengan istilah-istilah yang 
digunakan dalam kajian ini dengan melakukan penelitian yang rapi ke atas 
jurnal, artikel, buku serta tesis bagi mendapatkan pemahaman dan ketulusan 
yang lebih mendalam keatas kajian ini. Bagi peringkat kajian ini, aspek yang 
disentuh berkaitan harta tanah kediaman, dinamika harga harta tanah kediaman, 
faktor-faktor yang mempengaruhi segmentasi pasaran prima dan pasaran 
sekunder dari segi panawaran dan permintaan, yang mempengaruhi jurang 
perbezaan segmentasi pasaran prima dan sekunder. Pembangunan rangka kerja 
kestabilan dinamika harga harta tanah kediaman dalam segmentasi pasaran prima 








(iii) Peringkat Ketiga: Pengumpulan Data 
 
Peringkat ini melibatkan data yang diperolehi daripada data prima dan sekunder. 
Data sekunder berkaitan maklumat transaksi diperolehi daripada Pusat Harta 
Tanah Negara (NAPIC), di Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta (JPPH). 
Zoning untuk pembangunan harta tanah yang telah, sedang dan akan dibina serta 
piawai perancangan di Iskandar Malaysia diperolehi dari Jabatan Perancangan 
Bandar dan Desa (JPBD). Iskandar Regional Development Authority (IRDA) 
pula membekalkan data dan maklumat berkaitan projek-projek pembangunan 
harta tanah di Iskandar Malaysia. Manakala data prima pula melalui soal selidik 
pembeli dari segi data latar belakang pembeli serta faktor perolehan harta tanah 
kediaman, data dari pemaju/penjual pula diperolehi melalui soal selidik untuk 
mendapatkan data latar belakang projek harta tanah kediaman serta faktor-faktor 
mempengaruhi jurang perbezaan segmentasi harta tanah kedimaan di Iskandar 




(iv) Peringkat Keempat: Analisis Data dan Hasil Kajian 
 
Pada peringkat ini melibatkan data-data yang diperolehi seterusnya akan 
dikumpulkan, dianalisis dan dikaji bagi mencapai objektif yang telah 
direkabentuk dan ditetapkan. Analisis yang digunakan bagi menganalisis objektif 
pertama ialah dengan menggunakan Analisis Frekuensi dan Analisis Deskriptif, 
bagi mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi dinamika harga dalam 
segmentasi pasaran prima dan pasaran sekunder. Objektif kedua pula 
menentukan hubungan antara faktor dinamika harga dan langkah strategik 
menggunakan analisis korelasi dan chi-square. Hasil analisis kolerasi digunakan 
untuk menganalisis objektif yang terakhir bagi membangunkan rangka kerja 





(v) Peringkat Kelima: Kesimpulan dan Cadangan 
 
Peringkat kesimpulan dan cadangan merupakan peringkat yang terakhir. Ia 
meliputi perbincangan kesimpulan dan cadangan yang boleh memberi manfaat 
kepada pihak yang terlibat dan berkepentingan sebagai rujukan mereka dalam 
penglibatan harga dinamika dalam segmentasi pasaran harta tanah. Peringkat 
kesimpulan adalah penemuan yang diperolehi daripada hasil analisis yang 
dilakukan. Manakala peringkat cadangan melibatkan aspek mengutarakan 











 1.8 Susun Atur Bab 
  
  




(i) Bab Satu: Pendahuluan 
 
 
Bab satu merupakan peringkat awalan kajian iaitu merangkumi pengenalan, 
pernyataan masalah, persoalan, objektif dan skop kajian. Seterusnya huraian 
tentang metodologi kajian yang berkaitan dengan fahaman awal, pengumpulan 
data, peringkat analisis serta kesimpulan dan cadangan. 
 
 
(ii) Bab Kedua: Dinamika Harga Harta Tanah Kediaman Dalam Segmentasi Pasaran  
Prima Dan Sekunder  
 
 
Bab kedua dalam kajian ini berdasarkan data sekunder. Bab ini meliputi 
bahagian literatur yang membincangkan mengenai teoritikal keatas kajian 
terdahulu mengenai harta tanah kediaman, harga dinamika harta tanah serta 
berkaitan segmentasi pasaran harta tanah. Faktor-faktor utama yang 
mempengaruhi segmentasi pasaran prima dan pasaran sekunder serta langkah-
langkah strategik dan membangunkan rangka kerja kestabilan dinamika harga 








(iii) Bab Ketiga: Metodologi Penyelidikan dan Kawasan Kajian 
 
 
Selain itu, bab ini menerangkan mengenai metodologi bagi mencapai objektif 
bagi kajian ini dan juga merangkumi kaedah yang diperlukan untuk 
pengumpulan data dan analisis yang terlibat dalam mencapai objektif kajian ini. 
 
 
(iv) Bab Keempat: Kawasan Kajian 
 
 
Bagi bab yang ketiga ini meliputi latar belakang secara umum iaitu Iskandar 
Malaysia. Selain itu, bab ini merangkumi pasaran harta tanah secara keseluruhan 
di Iskandar Malaysia. 
 
 
(v) Bab Kelima: Analisis dan Hasil Kajian 
 
 
Seterusnya, bab ini pula meliputi analisis dan hasil kajian. Teknik-teknik analisis 
yang digunapakai bagi menganalisis data diterangkan secara terperinci bagi 
menghasilkan dan menapai objektif yang telah ditetapkan. Kaedah dan analysis 
yang digunapakai ialah Analisis Kandungan, Analisis Frekuensi, dan Analisis 
Kolerasi, Chi-square serta Perisian Statistical Package for the Social Science 










(iv) Bab Kelima: Kesimpulan dan Cadangan 
 
 
Bab kelima ialah bab yang terakhir merangkumi kesimpulan dan cadangan. 
Kesimpulan adalah berdasarkan kepada penemuan yang diperolehi daripada hasil 
analisis yang telah dijalankan dan cadangan kajian lanjutan diberikan untuk 
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